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Introducción
Introduction
La Costa Caribe de Nicaragua presenta un gran potencial para el 
desarrollo de proyectos de inversión en varios sectores económicos, 
tales como minería, agroindustria, forestal, turismo, energía, pesca 
e infraestructura. Sin embargo, antes de comenzar el proceso de 
establecer un proyecto de inversión en las Regiones Autónomas del 
Caribe Norte y Sur, es importante conocer los diferentes tipos de 
tenencia de tierra que existen y los procesos relacionados a cada 
uno.
Esta guía tiene como propósito facilitar el proceso de toma de 
decisión de inversionistas y mostrar claramente los pasos, tiempos y 
costos asociados a cada tipo de tenencia, de manera que se eviten 
inconvenientes en el proceso. Al presentar y describir los diferentes 
tipos de tenencia de la tierra en la Costa Caribe, los inversionistas 




The Caribbean coast of Nicaragua has great potential for the 
development of investment projects in various economic sectors, 
such as mining, agribusiness, forestry, tourism, energy, fisheries and 
infrastructure. However, before starting the process of developing 
an investment project in the North and South Autonomous Regions 
of the Caribbean, it is important to know the different types of land 
ownership and tenure that exist and the processes related to each.
This guide is meant to facilitate the decision making process of 
investors and show in a clear manner the steps, time and costs 
associated with each type of land ownership and tenure, in order 
to avoid inconveniences in the process. When describing the types 
of land ownership and tenure in the Caribbean Coast, investors will 
learn about three categories:
• Private Property 
• Public Property 
• Communal Property
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Mapa de la Costa Caribe
Map of the Caribbean Coast
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Propiedad Privada
Private Property
La Constitución Política de Nicaragua, como principio general 
garantiza a todos los ciudadanos nacionales y extranjeros el derecho 
de propiedad privada de todo tipo de bienes: muebles e inmuebles; 
estando únicamente sujetos, por causa de utilidad pública o de 
interés social, a limitaciones y obligaciones en su ejercicio reguladas 
por las leyes especiales u ordinarias.
En el caso de la propiedad privada, el propietario tiene el derecho de 
uso, goce, disfrute y transmisión de los derechos propietarios. Puede 
ser objeto de contrato de inversión atendiendo a las reglas de la 
contratación civil y mercantil. En el caso de contratos civiles, bastará 
el consentimiento del dueño o poseedor expresado por medio de: 
compra y venta, cesión de derechos posesorios, arrendamiento, 
donación, declaratoria de herederos y título supletorio. Son figuras 
de contratos mercantiles el joint venture, arrendamiento mercantil 
(leasing) y franquicia. 
Compra Venta
Es la forma más usada para adquirir bienes. El Código Civil en su 
artículo 2435 establece que: “el contrato es un acuerdo de dos o 
más personas para constituir, regular o aclarar entre las mismas un 
vínculo jurídico”. Para que tenga validez, es necesario que cuente 
con cinco elementos claves que son: consentimiento, capacidad, 
objeto, causa y precio. La compra y venta por ende, es un contrato 
por el cual una de las partes transfiere a otra el dominio de cosas 
determinadas por un cierto precio.
The Political Constitution of Nicaragua, as a general principle 
guarantees all citizens and foreigners the right to private ownership 
of all types of property: movable and real property; subject only, 
for reasons of public utility or social interest, to limitations and 
obligations regulated by special or ordinary laws.
In the case of private property, the owner has the right of use, 
enjoyment, and transmission of proprietary rights. It can be subject 
to investment contract following the rules of civil and commercial 
contracts. In the case of civil contracts, the owner’s or possessor’s 
expression is sufficient expressed by: purchase and sale, transfer 
of possessory rights, leasing, donation, declaration of heirs and 
supplementary title. Joint venture, leasing and franchise are figures 
of commercial contracts. 
Purchase and Sale
It is the most common way to acquire goods. The Civil Code in its 
article 2435 stipulates that “a contract is an agreement between two 
or more people to constitute, regulate or clarify a legal link among 
them”. To be effective, it is necessary to have five key elements: 
consent, capacity, purpose, cause and price. Thus, the purchase 
and sale is a contract whereby one party transfers to another the 
dominion of specific things for a price.
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Purchase and Sale Process
Proceso de Compra Venta
Cesión de Derechos Posesorios 
La cesión es la transmisión de un derecho de manera gratuita u 
onerosa que se hace de un bien, crédito, acción o derecho a favor 
de otra persona. En la Costa Caribe se presenta cuando el poseedor 
o tenedor no tiene a su favor el derecho de propietario sobre el 
fundo, ya sea porque es un terreno baldío o porque pertenece a una 
comunidad indígena o afro descendiente. Cuando se trata de una 
propiedad con mejoras construidas sobre ella, procede la figura de la 
cesión de derechos posesorios con la venta de las mejoras.
Transfer of Possessory Rights
 
It is the transfer of a right free of charge or onerous of a good, credit, 
proceedings or right in favor of another person. On the Caribbean 
Coast it occurs when the possessor or holder does not have in 
its favor the ownership of the land, either because it is an empty 
lot or because it belongs to an indigenous or African descendent 
community. When referring to a property with improvements built 
on it, the legal figure that applies is the transfer of ownership rights 
with the sell of the improvements.
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La transmisión de estos derechos puede proceder mediante un 
documento privado o público. En este último caso, el notario 
formaliza el acto redactando una escritura que es firmada por las 
partes en la que se cede el derecho de posesión y se vende las 
mejoras. 
Esta escritura puede tener un valor promedio entre C$500 y C$1,500 
o según el acuerdo entre las partes, de conformidad con el artículo 
91 del Código de Procedimiento Civil. Este tipo de instrumento 
público es inscribible en anotaciones preventivas que no tienen la 
fuerza de un título real perfecto. Si los terrenos objeto de la cesión 
están en propiedad indígena u afro descendiente, son susceptibles 
de inscribirse las mejoras adheridas a un contrato de arrendamiento 
con el Gobierno Comunal/Territorial correspondiente.
En la Costa Caribe es usual que las partes realicen un acuerdo en 
presencia de testigos miembros de la comunidad. Si los dueños de 
la mejoras poseen un documento privado o escritura, lo entregan 
al comprador como una forma simbólica de transmitir los derechos. 
Si la cesión es de un terreno baldío bajo la administración de la 
municipalidad, además de ser objeto de pago de impuesto de bienes 
inmuebles, sólo puede estar sujeto a arrendamiento tal y como 
lo establece la Ley de Municipios, su reforma y reglamento. Si es 
terreno baldío en áreas rurales que no son territorios indígenas, 
pueden ser susceptibles de trámite de título supletorio. 
Las partes pueden o no concurrir ante un notario para protocolizar 
dicho documento, sin embargo, de no hacerse el documento 
notariado no tiene la fuerza de documento público y solamente daría 
certeza de fecha, cuyo valor probatorio tendrá que ser apreciado por 
un Juez. Este tipo de documento se puede inscribir provisionalmente 
en el Registro, cuyo trámite de inscripción puede tardar de uno a dos 
meses, según la distancia y tipo de trámite que realiza el solicitante, 
sea este ordinario o expedito. 
Las mejoras de bienes inmuebles son objeto de inscripción registral. 
El Registrador inscribirá las mismas a petición del titular registral en 
nota marginal del asiento de inscripción de la sección de Derechos 
Reales y su contenido debe estar autorizado en escritura pública, en la 
que se expresará la naturaleza y descripción de la obra, su extensión 
y valor en que la estimare. Se exceptúan de esta disposición, las 
comunidades indígenas, pudiendo el usufructuario o arrendatario 
solicitarlas.
The transmission of these rights may proceed by a private or public 
document. In the latter case, the notary formalizes the act writing a 
deed that is signed by the parties which gives the right of possession 
and the sale of the improvements. 
This deed may have an average value between C$500 and C$1,500 
or as agreed between the parties, in accordance with Article 91 
of the Civil Procedure Code. This type of public instrument may 
be registered in preventive annotations that do not have the 
force of a perfect actual title. If the land subject of the transfer is 
in an indigenous or African descendent property, the adhered 
improvements are susceptible to registration in a lease contract with 
the respective community/territorial government.
On the Caribbean Coast it is usual for parties to make agreements 
in the presence of members of the community as witnesses. If the 
owners of the improvements have a private document or deed, they 
will deliver it to the buyer as a symbolic way to convey rights.
If the transfer is of an empty lot under the administration of the 
municipality, in addition of being subject to payment of property tax, 
it can only be subject to lease as stipulated by the Municipal Law, 
its reform and regulation. If it is an empty lot in rural areas that are 
not indigenous territories, they may be susceptible to the process of 
supplementary title.
The parties may or may not appear before a notary to notarize the 
document, however, if the document is not notarized it will not 
have the strength of a public document and it will provide only a 
date, whose probative value must be appreciated by a judge. This 
type of document can be provisionally inscribed in the Registry; the 
registration process may take one to two months, depending on the 
distance and type of procedure performed by the applicant, be it 
regular or expedited.
Property improvements are subject to registration. The Registrar 
shall register it at the request of the registered owner in a marginal 
note of the registration entry in the section of Real Rights and its 
contents must be authorized in a public deed, in which the nature 
and description of the work is expressed, as well as its extension and 
value. Indigenous communities are exempted from this provision, 
but the usufructuary or tenant may request them.
Propiedad Privada
Private Property
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Transfer of Possessory Rights Process
Proceso de Cesión de Derechos Posesorios
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Arrendamiento
El arrendamiento o locación es un contrato consensual mediante el 
cual dos partes se obligan recíprocamente. La primera, a conceder el 
uso o goce de un bien (en este caso una propiedad), a ejecutar una 
obra o a prestar un servicio; la segunda se compromete a pagar por 
este uso, goce, obra o servicio, a un precio en dinero (y/o especie) 
determinado y cierto. 
El contrato de arrendamiento queda concluido por el mutuo 
consentimiento de las partes; puede elaborarse en papel común; sin 
embargo, para que se proteja al arrendatario de un bien inmueble 
debe hacerse en Escritura Pública e inscribirlo en el Registro 
Público. Todo lo dispuesto sobre el precio, consentimiento y demás 
requisitos esenciales de la compraventa, es aplicable al contrato de 
arrendamiento. 
El contrato de arrendamiento no puede hacerse por un período 
mayor de diez años, salvo el arrendamiento de predios rústicos 
con el fin de destinarlos en su mayor parte al cultivo, la cual podrá 
extenderse hasta veinte años y el cual quedará concluido al terminar 
dicho plazo.
Leasing
The lease or rent is a consensual contract whereby two parties agree 
mutually to obligations. The first party, to grant the use or enjoyment 
of a good (in this case a property), to execute a project or provide a 
service; the second party agrees to pay for this use, enjoyment, work 
or service at a pre-determined price in cash (and/or kind). 
 
The lease is terminated by mutual consent of the parties; it may be 
written on plain paper, however, so that the tenant of a property 
is protected it should be done by deed and registered in the Public 
Registry. All the provisions on the price, consent and other essential 
requirements of a sale, is applicable to a lease. 
The lease may not be done for a period longer than ten years, 
except for the lease of land for agricultural purposes, which could 
be extended to twenty years, and which will be completed by the 
end of that period.
Propiedad Privada
Private Property




La donación puede ser un contrato entre vivos o se puede otorgar 
después de la muerte de una persona. En dependencia de lo uno o 
lo otro responde a distintas reglas y características: 
Características y requisitos de la donación entre vivos:
 1.  El donante debe ser titular del bien u objeto de la donación que 
puede ser mueble o inmueble. Existen tres tipos de donantes: 
el Estado Nacional, las Alcaldías Municipales y los particulares. 
En el caso de los entes públicos, están sujetos a las regulaciones 
propias de sus leyes. Los particulares se regulan por las reglas 
civiles. 
 2.  Una vez aceptada por el donante, es de carácter irrevocable, 
salvo causas de indignidad reguladas en la ley civil. 
 3.  En el caso de los bienes inmuebles debe hacerse en escritura 
pública e inscribirse en el competente Registro. En la escritura 
pública se debe señalar el valor catastral de la propiedad 
donada cuando es urbana o la tasación que hace el Ministerio 
de Hacienda para efectos de pago de impuestos de transmisión. 
 4. La donación es gratuita. 
 5.  La donación es de carácter voluntario. El notario debe 
asegurarse que ambas partes están en pleno acuerdo de dar 
y recibir, asegurándose de quien dona no está bajo presión, 
amenaza o coacción. 
Donation
The donation may be a contract between living individuals or 
granted after the death of a person. Depending on one or the other, 
different rules and characteristics apply: 
Characteristics and requirements of a donation among living 
individuals:
 1.  The donor must be owner of the property or object of the 
donation, which may be movable or immovable. There are three 
types of donors: the National State, municipal governments 
and individuals. In the case of public entities, they are subject 
to the regulations of their own laws. Individuals are regulated 
by civil rules. 
 2.  Once accepted by the donor, it is irrevocable, except in cases 
of unworthiness regulated by civil law. 
 3.  In the case of real property, a public deed must be done and 
registered in the appropriate registry. The deed should indicate 
the assessed value of the donated property when it is urban or 
the valuation made by the Ministry of Finance for purposes of 
payment of transfer taxes. 
 4. Donation is free. 
 5.  The donation is voluntary. The notary must ensure that both 
parties are in full agreement of giving and receiving, making 
sure who donates is not under pressure, threat or coercion.
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Donation Process
Proceso de Donación
La compraventa y donación de bienes inmuebles siempre debe 
realizarse por escritura pública ante un notario y además debe 
inscribirse en el Registro de la Propiedad para que surta efectos 
contra terceros. 
Características y requisitos de la donación por causa de muerte:
 
 1.  Que el donante haya sido el dueño de la propiedad objeto de 
la donación.
 
 2. Que el beneficiario tenga la condición de heredero o legatario. 
 3.  Se requiere de la existencia de un testamento otorgado 
de conformidad a las leyes de Nicaragua o que cumple los 
requisitos de otorgamiento en el extranjero. 
 4. Es necesario que se inscriba el derecho del donatario. 
 5.  Esta donación es revocable por causas de indignidad señaladas 
en la ley civil. 
En todos los casos se deben pagar los impuestos de transmisión 
correspondiente en la Administración de Rentas del Ministerio de 
Hacienda y Crédito Público y los gastos de inscripción en el Registro 
competente.
The sale and donation of property should always be performed 
by public deed before a notary and must also be registered in the 
Registry of Property to have effect with third parties. 
Characteristics and requirements of a donation upon death:
 1.  The donor has been the owner of the property subject to the 
donation. 
 2.  The beneficiary has the status of heir or legatee. 
 3.  It requires the existence of a will made in accordance with the 
laws of Nicaragua or meeting the requirements for granting 
abroad. 
 4. It is necessary that the right of the donee is registered. 
 5.  This donation is revoked for reasons of unworthiness identified 
in the civil law. 
In all cases, transfer taxes must be paid to the corresponding tax 
authority of the Ministry of Finance and the registration fees in the 
competent Registry. Registration costs must also be paid.
Propiedad Privada
Private Property
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Declaratoria de Herederos
Es la herencia que una persona recibe, independientemente de que 
haya o no lazos de parentesco y se hace efectiva con la muerte de la 
persona que era dueña de los bienes. 
La herencia puede recibirse de cualquiera de las dos formas 
siguientes: 
 1.  Por disposición de última voluntad de la persona fallecida, que 
por medio de un testamento haya expresado su voluntad de 
heredar sus bienes a alguien, lo que debe ser realizado ante un 
notario. En este caso, el testamento se abre solamente después 
que la persona ha muerto.
 2.  Por llamado que hace la ley cuando el causante no dejó 
testamento. 
Si el propietario no ha dejado testamento al momento de fallecer, 
la ley establece que las personas que se consideran herederos del 
difunto pueden solicitar una declaratoria de herederos ante el Juez 
Civil de Distrito del último domicilio del causante, adjuntando a la 
solicitud partida de nacimiento de los solicitantes, certificado de 
defunción y acta de matrimonio según sea el caso. La declaratoria 
recae de forma universal sobre los bienes, derechos y acciones que 
poseía el propietario al momento de fallecer. 
Es muy importante señalar que son llamados a la sucesión intestada 
en orden de prelación establecido en el Art. 1001 del Código Civil 
armonizado con la actual Constitución Política de Nicaragua y demás 
leyes de la familia, las siguientes personas:
 
 • Los descendientes del difunto o nietos en su caso. 
 • Sus ascendientes. 
 • Sus colaterales. 
 •  El cónyuge sobreviviente, quien tiene derecho a la cuarta 
conyugal de toda la masa hereditaria. 
 •  Los municipios, en el caso que no haya ningún familiar del 
difunto que haga el reclamo de la herencia. 
El Juez conoce sumariamente de la declaración de heredero oyendo 
para ello al Representante del Estado. Posteriormente, el Juez 
mandará publicar por edictos los cuales se fijarán en lugares públicos, 
señalando en ellos el término de ocho días para oponerse a quien se 
creyere con igual o mejor derecho, quien podrá presentar oposición 
a la solicitud en el término de los edictos. En el caso de haber 
oposición, esta se sustanciará ante el mismo Juez por los trámites 
del juicio ordinario de hecho o de derecho, según corresponda, 
suspendiéndose mientras tanto la solicitud. Si no hubiere oposición 
o si ésta fuera desechada, el Juez procederá a dictar sentencia, la que 
podrá tomar entre 60 y 180 días. 
Declaration of Heirs
It is the inheritance that a person receives, regardless of whether 
there were kinship ties or not, and is effective upon the death of the 
person who owned the property.
Inheritance can be received in any of the following two ways:
 1.  By living will of the deceased, who through a will has expressed 
its desire to inherit his property to someone, which must be 
done before a notary. In this case, the will is opened only after 
the person has died. 
 2. By calling that the law does if the deceased left no will. 
If the owner has not left a will at the time of death, the law states that 
people who consider themselves heirs of the deceased may request 
a declaration of heirs to the Civil District Judge of the last domicile 
of the deceased, attaching to the request the birth certificate, death 
certificate and marriage certificate, as applicable. The declaration 
universally covers the property, rights and shares held by the owner 
at the time of death.
It is very important to note that the following people are called to 
the intestate succession in order of priority established by Article 
1001 of the Civil Code harmonized with the present Constitution of 
Nicaragua and other family laws:
 • The descendants of the deceased or grandchildren as applicable. 
 • The ascendants.
 • The collaterals.
 •  The surviving spouse, who is entitled to spousal fourth of all 
the estate.
 •  The municipalities, in the case that no family of the deceased 
makes the claim of inheritance.
 
A Judge hears the statements of heirs through the State 
Representative. Subsequently, the Judge will post edicts which shall 
be established in a public place, allowing an eight day period for 
opposition of those who believe to have equal or greater right. In 
the case of opposition, this shall be substantiated before the same 
Judge through the formalities of ordinary trial of fact or law, as 
applicable, meanwhile the application will be suspended. If there is 
no opposition or if it was dismissed, the Judge shall deliver judgment, 
which may take 60 to 180 days. 
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Título Supletorio
El titulo supletorio, como su nombre lo indica, es el que sirve para 
suplir el título propio y adecuado de la adquisición de inmuebles 
o derechos reales, sustituyendo el título originario y verdadero, 
revelador de la transmisión y adquisición por otro en que se justifica 
que aquel existió, como acto o como documento, de un modo más 
o menos imperfecto; de tal manera que en el escrito en que se pide 
la admisión de la información es necesario que se exprese el nombre 
y apellido de la persona de quien se haya adquirido el inmueble o 
derechos.
Supplementary Title
The supplementary title, as its name implies, is used to supply the 
proper and adequate acquisition title of property or real rights, 
replacing the original title, which reveals the transmission and 
acquisition by another where it justifies that it existed, as an act or 
document, in a more or less imperfect way. As such the letter that 
requests the admission of the information must include the name 
and surname of the person from who the property or rights were 
purchased.
La declaratoria de herederos tiene la particularidad de que 
independientemente haya sentencia judicial, cualquier otra persona 
que se considere con igual o mejor derecho puede comparecer 
posteriormente a reclamar su parte. Los honorarios de los abogados 
para la tramitación de estos juicios oscila entre el 3 por ciento y 3.5 
por ciento sobre el monto total de la propiedad, o en algunos casos, 
se cobra una tarifa fija entre C$8,000 y C$10,000. En cambio, las 
tramitaciones judiciales son gratuitas.
The declaration of heirs is unique in that regardless of a court 
judgment, any other person who  considers themselves to have  equal 
or greater right can appear to claim his/her share. The attorneys’ 
fees for the processing of these trials varies between 3 percent and 
3.5 percent of the total amount of the property, or in some cases, 
a fixed amount between C$8,000 and C$10,000 fee is charged. In 
turn, the Court proceedings are free.
Proceso de Declaratoria de Herederos
Declaration of Heirs Process
Propiedad Privada
Private Property
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El titular de un derecho real sobre una finca que careciere de 
documento escrito y válido para inscribir su titularidad en el Registro 
de la Propiedad Inmueble, podrá obtener declaración judicial de 
la existencia de su derecho, a través de un proceso de jurisdicción 
voluntaria. Si a la solicitud promovida se fuese opuesto por alguno 
que tenga interés en el asunto, se hará contencioso el expediente 
sin alterar la situación que tuvieren. Al tiempo de ser incoado, los 
interesados y lo que fuere objeto de él y se sujetará a los trámites 
establecidos para el juicio que corresponda según la cuantía. Se 
entiende que alguien hace oposición, cuando se presentare por 
escrito alegando intereses propios contra la solicitud del que ha 
promovido el expediente.
 
El artículo 160 Cn., el artículo 21 de la Ley Orgánica del Poder Judicial 
(Ley 260) y el artículo 35 del Decreto No. 63-99, Reglamento de la 
Ley Orgánica del Poder Judicial, establecen que cualquier persona, 
natural o jurídica puede realizar la solicitud de tutela judicial al Poder 
Judicial de manera general, presentando una solicitud de título 
supletorio. 
El Código de Procedimiento Civil en su libro II, título XXIX reglamenta 
el modo de proceder en la solicitud de título supletorio; además 
de las reglas de procedimiento establecidas en el Capítulo XI del 
Reglamento de Registro Público, que trata de los títulos supletorios 
que en su artículo 138 establece que la solicitud debe contener: 
 1.  La naturaleza, situación, medida superficial, linderos, nombres, 
número y gravámenes de la finca cuya posesión se trata de 
inscribir. 
 2.  La especie legal, valor, condiciones y cargas del derecho real de 
cuya posesión se trate, y la naturaleza, situación, linderos. 
 3.  Nombre y número de la finca sobre la cual estuviera aquel 
impuesto. El nombre y apellido de la persona de quien se haya 
adquirido el inmueble o derecho. 
 4. El tiempo que se lleve de posesión. 
 5.  La circunstancia de que no existe título inscrito o de no ser fácil 
hallarlo en el caso de que exista. 
Es decir, el solicitante deberá acreditar su derecho real justificando 
previamente la posesión que ha tenido sobre el inmueble ante el 
Juzgado Local o de Distrito de lo Civil en que esté situado el inmueble. 
Esta acreditación da derecho a la prescripción ordinaria después de 
10 años de inscrito el título y a la extraordinaria después de 30 años.
Una vez presentada en forma la solicitud, el Juzgado mandará a 
recibir la prueba que consistirá en la declaración de tres testigos 
propietarios, vecinos del pueblo o término municipal en que estén 
situados los bienes, lo cual debe acreditarse en forma legal, con 
audiencia obligatoria del Representante de la Procuraduría General 
The holder of a proprietary right of an estate that lacks a written 
and valid document to register their ownership in the Public 
Registry may obtain judicial declaration of the existence of the 
right, through a process of voluntary jurisdiction. If the application 
promoted were opposed by anyone who has an interest in the 
matter, it will be disputed without altering the situation. When this 
happens, stakeholders and the object in question will be subject to 
the procedures established for the trial depending on the amount. 
It is understood that someone does opposition when he submits in 
writing and allegation of own interests against the application of 
who has promoted the process.
Article 160 of the Constitution, Article 21 of the Organic Law of 
the Judiciary Power (Law 260) and Article 35 of Decree 63-99, 
Regulations of the Organic Law of the Judiciary Power, state that 
any person, natural or legal, can file a request for judicial review to 
the Judiciary Power, presenting a supplementary title.
The Code of Civil Procedure in its II Book, Title XXIX regulates the 
proceeding in the application for a supplementary title; in addition 
to the rules of procedure stipulated in Chapter XI of the Regulation 
of Public Registry, which relates to supplementary titles and whose 
Article 138 establishes that the application must contain:
 1.  The nature, location, surface measurement, boundaries, 
names, number and duties of the property whose possession is 
trying to be registered. 
 2.  Legal kind, value, conditions and obligations of the real right of 
the possession in question and its nature, location, boundaries. 
 3.  Name and number of the estate. The full name of the person 
from whom the property or right was acquired. 
 4. The time of the possession. 
 5.  The fact that there is no registered title or that it may not to be 
easy to find if it exists.
In other words, the applicant must prove its actual possession right 
justifying his previous possession of the estate before the Local Court 
or Civil District in which the property is located. This accreditation 
entitles ordinary prescription after 10 years of enrollment and 
extraordinary prescription after 30 years.
Once the application is filed, the court will receive the proof 
consisting on the statement of three witnesses or neighbors from 
where the property is located, which must be established legally with 
the presence of a representative of the Attorney General’s Office 
and the Municipality, and if no opposition is filed or is overruled, the 
judge will approve the information if it complies with the provisions 
of articles 137 to 139 of General Public Records Law (Law 689) and 
will order the certification of the judgment for registration in the 
Property Registry.
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de la República y el Representante de la Alcaldía Municipal y si no 
se presentó oposición o es declarada sin lugar, el Juez aprobará la 
información si estuviera ajustada a lo dispuesto en los artículos 137 
a 139 de la Ley General de Registros Públicos (Ley 689) y ordenará 
que se extienda certificación de la sentencia para su inscripción en el 
Registro de la Propiedad. 
Por la inscripción de títulos supletorios, el Decreto No. 14-2009 
establece la suma de C$500 y el 50 por ciento de esa cantidad 
cuando se trate de fincas rurales menores de 50 manzanas o de 
terrenos urbanos que no excedan las 200 varas cuadradas. 
La providencia judicial que ordena la inscripción, establece que 
la misma es sin perjuicio de tercero de mejor derecho o sea que 
está expuesto a la reivindicación de quien se presente con un título 
formalmente escrito, independientemente que no esté inscrito. Sin 
embargo, para poder ser inscrito este último necesita mediante 
sentencia judicial anular el asiento registral donde está asentada la 
titularidad supletoria. 
Por lo tanto, el primer efecto de la inscripción de la posesión es hacer 
ésta pública ante todo tercero y revelar una situación jurídica que 
ha de servir de punto de partida para ulteriores relaciones basadas 
en la posesión. Por tal manera que, si bien, el demandante que no 
ha tenido acción para reclamar la nulidad del título supletorio de su 
contrario, sí la tiene para pedir la cancelación de una inscripción que 
le causa perjuicios. 
El título supletorio habilita al poseedor para ejercer todas las acciones 
y derechos sobre la finca a que dicho instrumento se refiere como 
lo pudiera hacer el verdadero dueño, incluyendo las acciones 
reivindicatorias y de tercerías de dominio.
En las Regiones Autónomas a partir de la entrada en vigencia de la 
Ley No. 445, quedó suspendida la expedición de títulos supletorios 
y de Reforma Agraria en tierras reclamadas por las comunidades 
indígenas y afrodescendientes. Disposición que fue retomada en 
circular de la Corte Suprema de Justicia en el 2003. 
For registration of supplementary titles, Decree 14-2009 establishes 
the sum of C$500 and 50 percent of that amount in the case of rural 
farms under 35 hectares or of urban land not exceeding 140 square 
meters.
 
The judicial decision ordering the inscription, states that it is without 
detriment to third party rights, in other words, it is subject to the 
claim of who present a written title, regardless if it is not registered. 
However, in order to register this title, it requires a judicial sentence 
to cancel the registration of the supplementary title.
Thus, the first effect of the registration of possession is to make it 
public to any third party and reveal the legal situation to serve as a 
starting point for further relationships based on possession. As such, 
if a complainant has had no action to request the annulment of a 
supplementary title, he may request the cancellation of a registration 
that causes him detriment.
The supplementary title allows the holder to perform all actions and 
duties on the farm that the instrument refers to, as the true owner 
could do, including third party with claiming ownership and domain 
actions.
From the entry into force of Law 445, the issuance of supplementary 
and Agrarian Reform titles in lands claimed by indigenous and 
African descendant communities in the autonomous regions was 
suspended. This provision was re-enforced by a disposition of the 
Supreme Court in 2003.
Propiedad Privada
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Proceso para la Obtención de Título Supletorio
Supplementary Title Process
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La propiedad pública en la Costa Caribe está constituida 
fundamentalmente por una parte de la extensión superficial de las 
áreas protegidas, las tierras nacionales no ocupadas o en posesión 
precaria y las tierras ejidales o las que se encuentran bajo la 
administración de las Alcaldías Municipales. 
Destacan diversas prohibiciones y limitaciones para el uso de la 
propiedad pública, derivadas de los derechos del Estado con respecto 
a la propiedad privada. Es decir, prevalecen los derechos superiores 
del Estado ante la propiedad privada. 
Áreas Protegidas
 
Según el Sistema Nacional de Áreas Protegidas (SINAP) en la Costa 
Caribe hay 21 áreas protegidas: 17 reservas naturales, 2 reservas 
biológicas, 1 reserva de biósfera y 1 parque nacional. Las áreas 
protegidas del SINAP se clasifican en nueve categorías:
 1.  Biológica: Limitar el acceso al público en general, salvo a 
personas acreditadas por autoridad competente para la 
realización de acciones permitidas conforme al plan de manejo 
del área. 
   Proscribir las actividades de exploración y explotación minera, 
petrolera, concesiones forestales y pesqueras, así como 
cualquier otra que afecte los objetivos del área.
 2.  Parque Nacional: Prohibir las actividades de exploración y 
explotación minera, petrolera, pesquera o de extracción forestal, 
así como los asentamientos humanos u otras actividades que 
afecten los objetivos del área protegida. 
   Prohibir el consumo de licor, portación de armas de fuego o 
de otro tipo, actividades agropecuarias y cacería, así como 
la introducción de especies exóticas, uso de explosivos y de 
sustancias venenosas dentro de los límites del parque.
 3.  Monumento Nacional: Prohibir la pesca, cacería, recolección 
de flora, productos de fauna, piezas arqueológicas, muestras 
geológicas u otros objetos, salvo los que se utilicen para fines 
científicos autorizados. 
   Permitir el uso de la tierra y aprovechamiento de los recursos 
naturales mediante práctica acorde a la conservación y 
culturales del área.
 4.  Monumento Histórico: Permitir las actividades de investigación, 
educación e interpretación ambiental e histórico cultural, 
turismo y recreación conforme a las normativas pertinentes.
 5.  Refugio de Vida Silvestre: Realizar investigaciones científicas 
y monitoreo en el área con autorización y bajo el control del 
Ministerio del Ambiente y los Recursos Naturales (MARENA). 
   
   Prohibir las actividades de exploración y explotación minera, 
petrolera, concesiones forestales y pesqueras, así como otras 
en conflicto con los objetivos del área. 
Public property in the Caribbean Coast is mainly constituted by a 
portion of the surface area of protected areas, national or unoccupied 
land or in precarious possession and the ejido lands or those which 
are under the administration of the municipalities.
There are various prohibitions and limitations for use of public 
property, derived from the State’s rights with respect to property. In 
other words, the State’s rights prevail over private property.
Protected Areas
According to the National System of Protected Areas (SINAP, for its 
acronym in Spanish) there are 21 protected areas in the Caribbean 
coast: 17 nature reserves, 2 biological reserves, one biosphere 
reserve and one national park. SINAP’s protected areas are classified 
into nine categories:
 1.  Biological: Limited access to the general public, except for 
those accredited by competent authority to perform actions 
permitted under the area’s management plan. 
   Prohibits the exploration and exploitation of mining, oil, 
forestry and fishing concessions and any other activity that 
affects the area’s objective.
 2.  National Park: Prohibits the exploration and exploitation of 
mining, oil, forestry and fishing concessions, as well as human 
settlements or other activities affecting the objectives of the 
protected area.
   Prohibits the consumption of alcohol, possession of firearms 
or other, farming and hunting, and the introduction of exotic 
species, use of explosives and poisonous substances within the 
park boundaries.
 3.  National Monument: Prohibits fishing, hunting, collecting 
flora, wildlife products, archaeological objects, geological 
samples and other objects, except those used for authorized 
scientific purposes. 
   Allows the use of land and other resources through practices 
oriented to the natural and cultural conservation of the area. 
 4.  Historic Monument: Allows research, environmental and 
historical-cultural interpretation and education, tourism and 
recreation in accordance with relevant regulations.
 5.  Wildlife Refuge: Scientific research and monitoring in the area 
with the permission and under the supervision of the Ministry 
of Environment and Natural Resources (MARENA, for its 
acronym in Spanish). 
Propiedad Pública
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   Permitir las actividades de investigación, educación e 
interpretación, ecoturismo y recreación conforme a normativas 
pertinentes. 
   Permitir las prácticas forestales, agrícolas y pecuarias conforme 
a los objetivos de manejo. 
 6.  Reserva de Recursos Genéticos: Proscribir las actividades de 
exploración y explotación minera, petrolera, concesiones 
forestales y pesqueras, así como otros no compatibles con los 
objetivos del área. 
   Prohibir la explotación u ocupación que entre en conflictos a los 
propósitos de la creación del área, y asimismo, la introducción 
de especies exóticas, el uso de explosivos y de sustancias 
venenosas dentro de los límites. 
 7.  Reserva Natural: Prohibir las actividades de exploración 
y explotación minera, petrolera, concesiones forestales y 
pesqueras u otras en conflicto con los objetivos del área. 
   Restringir el uso del área hasta que sean completados los 
estudios adecuados que recomiendan la mejor utilización de 
los recursos naturales contenidos en ella.
 8.  Paisaje Terrestre y/o Marino Protegido: Permitir actividades 
económicas que estén en armonía con la naturaleza y la 
preservación de la trama social y cultural de las comunidades 
concernientes. 
   Permitir el desarrollo de actividades de restauración de paisajes 
y actividades productivas sostenibles, educación ambiental, 
ecoturismo y recreación. 
   Propiciar oportunidades de esparcimiento público a través de 
formas de recreación y ecoturismo que estén en consonancia, 
por su carácter y magnitud con las calidades esenciales de esas 
áreas. 
 9.  Reserva de Biósfera: Permitir las investigaciones científicas y el 
monitoreo en el área conforme a las normas de MARENA. 
   Desarrollar las actividades productivas agroindustriales, 
agropecuarias, forestales, pesqueras, de turismo y cualquier 
otra y se hará respetando las restricciones propias de cada 
categoría de área protegida, así como las disposiciones 
ambientales comunes.
   Prohibits mining and oil exploration, forestry and fishing 
concessions and other activities that may conflict with the 
objectives of the area. 
   Allows the research, education and interpretation, ecotourism 
and recreation according to relevant regulations.
   Allows forestry, agricultural and farming practices in accordance 
to the area’s management objectives.
 6.  Genetic Resource Reserve: Outlaws mining and oil exploration, 
forestry and fishing concessions and other non-compatible 
with the objectives of the area. 
   Prohibits the use or occupation that comes into conflict with the 
purposes of the creation of the area, and also the introduction 
of alien species, the use of explosives and poisonous substances 
within the limits.
 7.  Natural Reserve: Prohibits mining and oil exploration, forestry 
and fishing concessions or other activities that may conflict 
with the area’s objectives. 
   Restricts the use of the area until appropriate studies that 
recommend the best use of natural resources contained therein 
are completed.
 8.  Protected Landscape / Seascape: Allows economic activities 
which are in harmony with nature and the preservation of the 
social and cultural fabric of the communities concerned.
   Allows the development of landscape restoration activities and 
sustainable productive activities, environmental education, 
ecotourism and recreation.
   Provides opportunities for public enjoyment through recreation 
and ecotourism practices that are consistent, by type and scale 
to the essential qualities of these areas.
 9.  Biosphere Reserve: Allows scientific research and monitoring in 
the area, according to the rules of the Ministry of Environment 
and Natural Resources (MARENA, for its acronym in Spanish).
   Develop productive agribusiness, agriculture, forestry, 
fisheries, tourism and any other activities in compliance with 
the restrictions and common environmental provisions of each 
category of protected area.
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Tierras Nacionales
 
En la Costa Caribe de Nicaragua la mayoría de los ocupantes de 
tierras nacionales solamente tienen derechos posesorios precarios. 
Aún cuando hay extensiones de terrenos nacionales que no están 
siendo ocupadas, por lo general, son sitios de difícil acceso. 
Las personas asentadas en tierras nacionales sin conflictividad vecinal 
solamente tienen derechos posesorios precarios los que se pueden 
consolidar por el transcurso del tiempo y bajo el procedimiento 
de obtención de títulos supletorios. Estas personas pueden ser 
originarias de la región o colonos provenientes de otras regiones del 
país en busca de tierras para poder fijar su residencia.
National Land 
In the Caribbean Coast of Nicaragua most occupants have only 
precarious domestic land ownership rights. Although there are areas 
of public lands that are not being occupied, they usually are places 
difficult to reach. 
People settled on national lands without conflicts have only 
precarious possessory rights that can be consolidated in the course 
of time and under the procedure for obtaining supplementary titles. 
These people may be native to the region or settlers from other 
regions of the country in search of land to locate their residence.
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Proceso para Operar en Terrenos Ejidales
Ejido Land Process
Terrenos Ejidales 
Existe muy poca documentación sobre los procedimientos y el asidero 
legal de la enajenación de terrenos ejidales, considerando que la Ley 
de Municipios (Ley 40) y su Reglamento sólo contempla donaciones 
por razones de servicio público, como podría ser una escuela o una 
universidad. Algunos municipios ubicados en propiedad comunal 
indígena o afro descendiente, no poseen terrenos ejidales. Tal es el 
caso del municipio de Puerto Cabezas, en donde todos los terrenos 
son propiedad de la comunidad indígena de Karata.
Ejido Land 
There is very little documentation on the procedures and the legal 
grounds for the alienation of ejido lands, whereas the Municipalities 
Law (Law 40) and Regulations only cover donations for public 
service reasons, such as a school or university. Some municipalities in 
indigenous or African descendent communal property do not have 
ejido land. Such is the case of the municipality of Puerto Cabezas, 
where all land is owned by the Indian community Karata.

Land Ownership and Tenure Guide for the Autonomous Regions of the Caribbean Coast of Nicaragua 25
Propiedad Comunal
Communal Property
La Ley del Régimen de la Propiedad Comunal de las Regiones 
Autónomas de la Costa Caribe de Nicaragua y de los Ríos Bocay, 
Coco, Indio y Maíz (Ley 445), aprobada en el año 2003, regula la 
demarcación y titulación de los territorios de los pueblos indígenas y 
afro descendientes de la Costa Caribe de Nicaragua.
A través de esta ley, se define el concepto de comunidad y territorio 
y se establece que las autoridades máximas a cada nivel son las 
Asambleas Comunales y Territoriales, respectivamente. Asimismo, se 
crea la Comisión Nacional de Demarcación y Titulación (CONADETI) 
y tres Comisiones Intersectoriales de Demarcación y Titulación 
(CIDT) en la Región Autónoma del Atlántico Norte (RAAN) y Sur 
(RAAS) y Jinotega.
A la fecha se han demarcado y titulado 22 territorios indígenas y afro 
descendientes que abarcan más del 50 por ciento del territorio de las 
regiones autónomas.
La propiedad comunal no puede ser comprada, vendida o transferida, 
sin embargo los Gobiernos Comunales y Territoriales pueden 
establecer contratos de arrendamiento o acuerdos de asociación con 
inversionistas para la implementación de proyectos agroindustriales, 
forestales, turísticos o de desarrollo sostenible de recursos naturales. 
Dichos contratos deben ser aprobados por los Consejos Regionales 
Autónomos y las instituciones del Gobierno Central que rigen la 
materia.
Bajo el régimen de propiedad comunal, los recursos los posee 
una comunidad o grupos de comunidades interdependientes que 
conforman un territorio. Al interior de la comunidad, los derechos 
de uso, goce y disfrute de la tierra son de por vida y pueden ser 
trasmitidos por herencia. Mientras que en el caso de personas ajenas 
a la comunidad (foráneos) el pueblo indígena otorga un derecho de 
uso por un período determinado, mediante el pago de un canon 
de arriendo. Se trata de una cuota anual o quinquenal pagada al 
pueblo indígena que permite también estar registrado y que este 
reconozca los derechos de uso del arrendatario. El precio de ese 
canon dependerá del pueblo indígena o afro descendiente. Cada 
comunidad o territorio establece sus propias tarifas, pero siempre 
en función del número de manzanas del arrendatario y el destino 
del recurso. 
Un primer requisito para la obtención del consentimiento contractual 
en comunidades indígenas y afro descendientes es que el inversionista 
exponga la idea del proyecto a los representantes de la Comunidad 
y si a estos les interesa convocan a una reunión intermedia con los 
líderes de la comunidad y una vez discutida la propuesta, convocan 
a la Asamblea de la comunidad para que esta la conozca y le haga 
las reformas y adiciones que considere convenientes. 
No existe un procedimiento común para todas las comunidades 
indígenas y afro descendientes para la obtención del consentimiento 
contractual. Sin embargo, independientemente del mismo, el 
The Law of the Communal Property Regime of the Autonomous 
Regions of the Caribbean Coast of Nicaragua and Rivers Bocay, 
Coco, Indio and Maiz (Law 445), approved in 2003, regulates the 
demarcation and titling of the territories of the indigenous or African 
descendent in the Caribbean Coast of Nicaragua.
Through this law, the concepts of community and territory are 
defined and it is also established that the highest authorities are 
the Communal and Territorial Assemblies, respectively. Also, the 
National Commission for Demarcation and Titling (CONADETI, 
for its acronym in Spanish) and three Intersectoral Committees of 
Demarcation and Titling (CIDT, for its acronym in Spanish) in the 
North and South Atlantic Autonomous Regions and Jinotega are 
created.
To date, 22 indigenous or African descendent territories have been 
demarcated and titled, covering more than 50 percent of the territory 
of the autonomous regions.
Communal property cannot be purchased, sold or transferred, 
however the Communal and Territorial Governments can establish 
leases partnership agreements with investors for the implementation 
of agribusiness, forestry, tourism or sustainable natural resource 
development projects. Such contracts must be approved by the 
Autonomous Regional Councils and central government institutions 
governing the matter.
Under the regime of communal property, the resources are possessed 
by a community or group of interdependent communities that make 
up a territory. Inside the community, the rights of use and enjoyment 
of land are for life and can be transmitted by inheritance. While in 
the case of people from outside the community, indigenous people 
may give the right to use during a certain period, through payment 
of a lease fee. It is an annual or quinquennial fee paid to the 
indigenous people, allowing the tenant to register his right so that it 
may be recognized. The price of the fee depends on the indigenous 
or African descendent people. Each community or territory sets its 
own rates, but always depending on the size of the territory and the 
use it will be given.  
A first requirement for obtaining contractual consent in indigenous 
and African descendent communities is that the investor exposes 
the project idea to the representatives of the community and, if they 
are interested, they call a meeting with community leaders. Once 
the project has been discussed, they convene the community’s 
assembly to present the project, so that they can make the reforms 
and additions that they deem appropriate. 
There is no common procedure for all indigenous and African 
descendent communities for obtaining contractual consent. However, 
independently thereof, consent must come from the Community 
Assembly, as the highest authority in the community for decision 
making, and through its delegates, who may be: the representative 
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consentimiento emana de la Asamblea Comunal como máxima 
autoridad en la comunidad para la toma de decisiones y lo aplican 
por delegación sus representantes que pueden ser: el síndico de la 
comunidad, el Juez de la comunidad, Junta Directiva, ancianos de la 
comunidad y Consejos Comunales en los lugares que exista. 
La forma que utilizan puede ser votación a mano alzada por la 
mayoría de los miembros originarios de la comunidad o por cabeza 
de familia. Esto queda documentado en papel común firmado por 
los representantes o por todos los participantes en la Asamblea 
comunitaria ya sea en acta notarial o vía protocolización del 
documento privado. 
Cuando una comunidad o grupo de comunidades interesadas en el 
negocio forman parte de un territorio indígena, el consentimiento se 
obtiene en la asamblea territorial de acuerdo a sus estatutos o en la 
forma que ellos deciden. Puede ser por mayoría simple o la forma que 
ellos determinen. Se documenta en acta en papel común o notarial. 
La Asamblea Territorial designa quien va a firmar el contrato. 
Generalmente el contrato es firmado por el síndico de la comunidad y 
el Presidente del Gobierno Territorial. En caso que el proyecto afecte 
a comunidades de varios territorios se debe seguir el procedimiento 
antes señalado y obtener el consentimiento contractual de cada una 
de las comunidades y del territorio. 
Usualmente se elaboran al menos dos tipos de contrato: 
 1.  El que regula la inversión, la participación del inversionista y la 
comunidad. 
 2.  El contrato de arrendamiento de los terrenos comprometidos 
en el proyecto de inversión. Este último se hace con fines 
de publicidad registral para garantía de los derechos del 
inversionista. 
En dicho contrato se pone la referencia de la causa que lo origina 
(términos del contrato) que a veces es distinto al contrato mismo 
por que el contrato de inversión regula otras cosas como es la 
contraparte de la comunidad. Por ejemplo, mano de obra calificada, 
cuido de bosques, inversiones sociales como escuela, reparaciones 
de caminos, becas a estudiantes, puestos de salud, entre otros. 
Una vez firmado el contrato de arrendamiento, el inversionista 
comparece ante el Registro Público de la Propiedad Inmueble y 
Mercantil y solicita inscripción de su derecho como arrendatario y 
dueño de las mejoras en el asiento registral de la comunidad Sección 
de Derechos Reales, columna de anotaciones preventiva para 
efectos de su derecho frente a terceros. El inversionista debe pagar 
los impuestos, tasas y contribuciones especiales. 
Cuando el inversionista se presenta en las instituciones del Estado a 
solicitar los permisos correspondientes, le piden el consentimiento 
of the community, the board of counselors, community elders and 
community councils, where applicable.
The manner used is by the show of hands by a majority of the 
community members or heads of household. This is documented on 
paper and signed by the representatives or all of the participants in 
Community Assembly, either via affidavit or notarization of private 
document.
When a community or group of communities interested in the 
business form part of an indigenous territory, the consent is 
obtained in the territorial assembly according to its statutes or in the 
manner they decide. It may be by simple majority or however they 
determine. This is documented in a common or notarized document. 
The Territorial Assembly designates who will sign the contract.
Usually the contract is signed by the representative of the community 
and the President of the Territorial Government. If the project 
affects communities in several territories, the aforementioned 
procedure must be followed and contractual consent of each of the 
communities and the territory is required.
Usually, at least two types of contracts are made:
 1.  One regulating the investment, the investor’s and the 
community’s participation. 
 2.  The lease of the land involved in the investment project. The 
latter is done for purposes of warranty registration and for 
investor rights.
The aforementioned contract must reference the cause from which 
it originates (contract terms), which is sometimes different from 
the contract itself because the investment contract regulates other 
matters like the counterpart of the community. For example, skilled 
labor, care of forests, social investments like schools, road repairs, 
scholarships for students and health centers, among others.
After signing the lease, the investor appears before the Public Registry 
of Property and Commercial Property and requests registration of his 
right as tenant and owner of the improvements in the community 
registration entry, Property Rights Section, preventive column 
annotations for purposes of the right against third parties. The 
investor must pay taxes, charges and special contributions.
When the investor goes to the State institutions to apply for the 
corresponding permits, he will be asked for contractual consent of 
the community and territory. These permits and tax payments have 
different procedures according to the project purpose. The most 
relevant in the Autonomous Regions are extraction, processing and 
sale of wood; artisanal mining, mining exploration, planting of non-
traditional crops (cocoa, oil palm, robusta coffee, bamboo, rubber).
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contractual de la comunidad y el territorio. Estos permisos y pagos 
de impuestos tienen trámites distintos de acuerdo al giro del negocio. 
Los más relevantes en las Regiones Autónomas son extracción, 
procesamiento y comercialización de madera; minería artesanal 
(guirisería), estudio de exploración minera, siembra de cultivos no 
tradicionales (cacao, palma africana, café robusta, bambú, hule).
Cabe señalar que la herencia es ajena a las comunidades indígenas y 
afro descendientes quienes se rigen por sus tradiciones y costumbres. 
Usualmente, la cabeza de familia convoca a toda la familia y le dice 
verbalmente cuál es su última voluntad y quién de ellos se queda 
a cargo de la administración de los bienes de la familia. En caso de 
silencio, se entiende que todos los que viven con él tienen derecho, 
incluyendo sus hijos y cónyuge, siendo él o la cónyuge quien asume 
la representación de la familia. Como la costumbre es ley para las 
comunidades, no es necesario acudir a los tribunales puesto que la 
tierra le pertenece a la comunidad y no es susceptible de enajenación, 
aunque sí es posible que se transmita el derecho a uso y disfrute en 
la forma tradicional de cada comunidad.
It is important to note that inheritance falls outside indigenous 
and African descendent communities, who are governed by their 
traditions and customs. Usually, the head of the family invites the 
whole family and verbally tells them his last will and who will be 
in charge of managing the family’s assets. If silent, it means that 
everyone living with him has a right, including the spouse and 
children, being the spouse who assumes the representation of the 
family. As is customary community law, it is not necessary to go 
to court because the land belongs to the community and is not 
subject to alienation, although it is possible that the right to use and 
enjoyment is transmitted in the traditional way of each community.
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